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Data da Reunido: 26/02/2026

Hora inicio: 17h45 Hora fim: 19h50

Local: Escola Municipal Branca de Neve

Assuntos: Minuta de Lei de Parcelamento do Solo

Entidades: Consorcio Interfederativo Santa Catarina — CINCATARINA, Comissdao de Revisdao do Plano
Diretor e Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano.

PARTICIPANTES
Conforme Lista de Presenca (08 participacoes)
Dados Pessoais ndo citados em respeito aos preceitos da Lei Federal n2 13.709/2018 (LGPD)

Notas da Reunido

Aos vinte e seis dias do més de fevereiro do ano de dois mil e vinte e seis, de forma presencial, na Escola
Municipal Branca de Neve, realizou-se a reunido técnica, iniciada as dezessete horas e quarenta e cinco
minutos, entre os membros da Equipe de Planejamento de Cidades do Consércio Interfederativo Santa
Catarina — CINCATARINA, da Comissdao de Revisdo do Plano Diretor e do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano, para tratar da minuta de lei de Parcelamento do Solo, parte do processo de
revisao do Plano Diretor. A senhora Joselaine T. iniciou a reunido, apresentou-se e apresentou o senhor
Lucca D. S., membro da Equipe de Planejamento de Cidades. Em seguida, expds a ordem e as regras gerais
da reunido e informou que ela seria gravada e transcrita em ata. Convidou a senhora Angélica A,,
presidente do Conselho, para que fizesse a abertura da reunido. A senhora Angélica A. cumprimentou os
presentes e declarou aberta a reunido. A senhora Joselaine T. comunicou que, no decorrer da reunido,
seria apresentado o relatdrio técnico acerca das contribui¢cées da minuta de lei de Parcelamento do Solo,
encaminhadas nos dias sete e trinta de janeiro de dois mil e vinte e seis. O senhor Lucca D. S. deu inicio a
leitura das contribuicdes, nas quais solicitaram a alteracao de algumas defini¢cdes. Referente ao desdobro,
expos a solicitagcdo de que fosse aplicado também quando houvesse a instituicdo de servidao. Apresentou
a contribuicao referente a definicdo da fragao ideal, na qual foi solicitada a definicdo de fragdo minima de
parcelamento e especificacdo quanto ao cOmputo da servidao como area de terreno. A senhora Joselaine
T. esclareceu que as solicitagdes contrariavam as disposicdes juridicas de Direito Urbanistico. Explicou que
a serviddao era um instituto de direito privado que se destinava a resolucdao de questdes pontuais e
excepcionais por meio de um contrato, ndao constituindo natureza urbanistica. Expos o conflito da
definicdo da serviddo civil com as disposi¢cdes da Lei Federal de Parcelamento do Solo. Com relacdo a
inclusdo da fracdo minima de parcelamento no conceito de fracao ideal, esclareceu que ela se referia ao
direito condominial, enquanto a fracdo minima de parcelamento tratava da divisdo de um terreno rural.
Expds que a legislacdo tratava do parcelamento do solo urbano e que as disposicdes referentes a fracao
minima de parcelamento eram de competéncia da Unido. A senhora Raquel C. questionou se, nos casos
de desmembramento, a fracao ideal era contabilizada na drea do terreno ou se era uma area distinta de
cada lote. A senhora Joselaine T. respondeu que, pelo entendimento da Equipe Técnica do CINCATARINA,
as servidGes ndo eram contabilizadas na drea do lote. Recomendou a manutencdo das redac¢des propostas
inicialmente. A Comissdo e o Conselho concordaram com a manutencdo das redagGes das definicdes. Em
seguida, o senhor Lucca D. S. leu a contribuicdo referente ao artigo segundo, na qual a Comissdo e o
Conselho solicitaram a descricdo do remembramento de lotes em um artigo isolado. A senhora Joselaine
T. comunicou que, apesar de ser uma juncdo de lotes, se tratava de uma modalidade de parcelamento do
solo. Recomendou a manutencdo da redacdo. A Comissao e o Conselho concordaram com a manutencao
da redacdo. O senhor Lucca D. S. abordou o artigo nono, no qual a Comissdo e o Conselho solicitaram a
previsdo da implantacao de condominios horizontais na area rural, bem como a criacdo de lei especifica
sobre chacreamento e condominios horizontais de lotes. A senhora Joselaine T. esclareceu que a area
rural deveria ter destinacdo agricola, pecudria ou agroindustrial, conforme o Estatuto da Terra. Elucidou
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que, quando o proprietario do imével desejasse converté-la para fins urbanos, a drea deveria estar inclusa
no perimetro urbano ou na Zona de Expansao Urbana. Ainda, recomendou que o municipio mantivesse
apenas a possibilidade de condominio horizontal, sem a inclusdo da modalidade de condominio horizontal
de lotes, devido a similaridade entre ambos e a complexidade da regulamentacdo do condominio de lotes.
A senhora Angélica A. mencionou que a contribuicdo visava possibilitar a implantacdo de pousadas e
atividades turisticas nas proximidades das cataratas e regularizar dreas jd ocupadas no entorno do Rio
Chapecé. A senhora Joseline T. explicou que a regularizacdo fundidria era um processo distinto,
enquadrado na Reurb e que a criagcdo de condominios rurais ndo deveria ser aplicada, pois, em casos
especificos, o Ministério Publico invalidava a lei. O senhor Lucca D. S. exp6s a contribuicdo referente ao
artigo que trata do direcionamento do parcelamento rural ao Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agrdria e aos 6rgaos ambientais competentes. Mencionou que o apontamento da Comissao e do Conselho
era de que ndo caberia a lei de parcelamento do solo disciplinar a drea rural. A senhora Joselaine T.
esclareceu que o artigo tinha carater informativo. O senhor Lucca D. S. tratou do artigo que especificava
gue ndo era permitido parcelamento em terrenos com declive igual ou superior a trinta por cento.
Comentou a solicitacdo da inclusdo da possibilidade de terraplanagem nessas areas. A senhora Joselaine
T. comunicou que essa premissa seguia a Lei de Uso e Ocupacgado do Solo e a Lei federal de Parcelamento
do Solo. O senhor Aldair P. mencionou que essa alteracdo foi discutida em grupo e solicitou a sua
incorporagao no material. A senhora Joseline T. informou que a Lei de Uso e Ocupag¢ao do Solo,
anteriormente aprovada, ja contava com essa restricao e que, caso a Comissdo e o Conselho achassem a
alteracdo extremamente necessaria, ela poderia ser realizada na audiéncia publica. O senhor Lucca D. S.
comentou sobre a contribuicdo realizada no artigo que exigia a testada voltada a via. Expds que os
membros solicitaram que a restricdo fosse somente para parcelamentos do solo, retirando a
obrigatoriedade em condominios. A senhora Joselaine T. salientou que as vias mencionadas poderiam ser
publicas ou privadas, aplicando-se, assim, aos condominios fechados. A senhora Angélica A. solicitou que
a descricdo da via publica ou privada fosse incorporada no texto em conformidade com a explicagdo dos
técnicos. Os membros da equipe técnica alteraram o material conforme a solicitacdo. O senhor Lucca D.
S. prosseguiu lendo a contribuicdo da Comissdo e do Conselho no artigo referente a possibilidade de
recusa da aprovac¢do do municipio em parcelamentos do solo e condominios. Descreveu que a solicitacdo
era de que a recusa fosse apenas com fundamentacdo técnica. A senhora Joselaine T. informou que a
contribuicdo foi incorporada a redacado do artigo. Na sequéncia, o senhor Lucca D. S. exp6s a contribuicdo
no artigo referente a exigéncia de regularizacao das edificacdes existentes antes do parcelamento do solo.
Mencionou que os membros solicitaram a previsdao de um termo de compromisso para tal processo. A
senhora Joselaine T. comunicou que existiam processos mais simplificados de regularizacdo fundiaria
urbana e sugeriu a supressao integral do artigo. A senhora Angélica A. informou que a redacdo garantia
gue a regularizacdo ocorresse antes do parcelamento ou durante o seu processo. A senhora Joselaine T.
guestionou se os presentes tinham alguma proposta de redacdo. O senhor Lucca D. S. apresentou uma
redacdo que citava a necessidade de regularizacdo das edificacbes pertencentes a area a ser parcelada,
mediante assinatura de termo de compromisso que estabelecia que a regularizacdo deveria ser realizada
até o final do processo de parcelamento. O senhor Valmor R. informou que achava pertinente esclarecer
na redacdo sobre a obrigacdo do proprietdrio em regular a edificacdo. A senhora Joselaine T. esclareceu
gue, caso ndo houvesse a regularizacdo da edificacdo, o parcelamento ndo seria aprovado. Mencionou
gue a redacdo poderia ser ajustada para melhorar o entendimento da obrigacdo. Os técnicos
apresentaram a seguinte redac¢do: “No caso da existéncia da edificacdo ndo regularizada sobre a drea de
parcelamento, a respectiva regularizacdo devera ser prevista mediante processo especifico, com a
formalizagdo de termo de compromisso. Paragrafo Unico: O licenciamento urbanistico somente serd
concluido apds a comprovacgao da execugao da regularizacdo da edificacdo”. A redacao foi aprovada pela
Comissdo e pelo Conselho, com o voto contrdrio do senhor Aldair P. O senhor Lucca D. S. abordou as
contribuicbes acerca do artigo referente ao desmembramento, no qual foi solicitado que a area maxima
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a ser desmembrada fosse em conformidade com a extensdo mdaxima de quadra. Comentou que foi
solicitada a previsao de um intervalo entre os processos de desmembramento e loteamento. A senhora
Joselaine T. exp6s que as contribuicdes foram incorporadas a lei. O senhor Leonardo B. solicitou que fosse
adotado como parametro para desmembramento apenas a medida da quadra, retirando a limitacao de
dez lotes. O senhor Lucca D. S. esclareceu que com a limitacdo do tamanho da quadra, ndo havia a
necessidade de manter a limitacdo da quantidade de lotes. Os participantes foram favordveis a supressao
do texto. O senhor Aldair P. questionou sobre a dimensdao maxima de quadras. Apontou que em situagdes
gue empresas maiores quiserem se instalar no municipio, o tamanho de quadra pode ndo comportar tais
usos. Os membros comentaram que os valores de area minima de lote haviam sido debatidos na Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo e que a Comissao e o Conselho decidiram por lotes menores. O senhor Aldair P.
sugeriu retirar a restricdo da dimensdo maxima compativel com a testada da quadra nos
desmembramentos. A senhora Angélica A. refor¢ou a necessidade da manutenc¢do da limitagdo do
tamanho de quadra. A senhora Joselaine T. questionou se alguém se opunha a vedagdo de
desmembramentos em lotes cujo somatdrio das testadas exceda a largura maxima da quadra. O senhor
Aldair P. sugeriu aumentar a limitagao das testadas para duas quadras ou uma quadra e meia. A senhora
Joselaine T. explicou tais medidas interferiam no sistema viario. A Comissdao e o Conselho concordaram
em manter o desmembramento limitado a uma quadra e com a retirada da limitacao de dez lotes. O
senhor Aldair P. manifestou o voto contrdrio ao ajuste do texto. A senhora Joselaine T. questionou se os
presentes concordavam em manter o prazo de dois anos como intervalo entre processos de
desmembramento, desdobro ou remembramento no mesmo terreno. A senhora Angélica A. questionou
o motivo do prazo de dois anos, mencionou que o problema enfrentado no municipio era referente a
terrenos desmembrados e posteriormente loteados. A senhora Joselaine T. esclareceu que as leis federais
ndo estabeleciam prazos entre esses processos. O senhor Valmor R. questionou se um vizinho poderia
aproveitar a infraestrutura de um parcelamento para a abertura de novos lotes. A senhora Angélica A.
informou que a principal diferenga entre desdobro e loteamento era que o loteamento implicava na
abertura de vias. Acrescentou que, havendo um loteamento em que parte da via ndo possua lotes e
pertenca a outro proprietdrio, era possivel aproveitar a via e realizar desdobro. Quanto ao prazo entre
processos de parcelamento, o senhor Aldair P. propds seis meses. A senhora Angélica A. prop6s cinco
anos. A proposta do senhor Aldair P. foi rejeitada pelos presentes. O senhor Valmor R. explicou que ndo
era viavel aprovar um processo de parcelamento enquanto o anterior ndo estivesse concluido e, com base
nisso, sugeriu que o limite entre os processos fosse a conclusdo do primeiro. A senhora Joselaine T. abriu
votacdo para definir se haveria prazo minimo entre os processos de parcelamento. A Comissdo
manifestou-se favordvel ao intervalo, com os votos favordveis da senhora Raquel C. e dos senhores
Guilherme M. e Ademir S. O senhor Aldair P. registrou voto contrario ao prazo. O Conselho votou, por
unanimidade, a favor da incorporacdo do intervalo minimo entre os parcelamentos do solo. Para a
definicdo desse prazo, a senhora Joselaine T. abriu votagcdo, mencionou que os itens para a vota¢do eram
de dois anos, cinco anos bem como apods a finalizacdo do processo. Os membros da Comissdo foram
favordveis ao prazo de que um parcelamento somente poderia iniciar apds a finalizacdo do processo
anterior. A senhora Raquel C. votou a favor do prazo de cinco anos. Os membros do Conselho foram
favordveis ao prazo de que um parcelamento somente poderia iniciar apds a finalizacdo do processo
anterior. A senhora Angélica A. votou a favor do prazo de cinco anos. A senhora Angélica A. sugeriu
complementar a redacdo, especificando qual etapa do processo deveria estar concluida. A senhora
Joselaine T. complementou que seria apds a execugao. O senhor Lucca D. S. exp0s a contribuicdo que, nos
loteamentos convencionais, propunha a utilizacdo dos pardmetros urbanisticos da zona vizinha em areas
adjacentes ao perimetro urbano. A senhora Joseline T. esclareceu que a lei dispunha sobre os casos em
gue um terreno incidia em mais de uma zona. Recomendou a manutenc¢ao da redag¢do. O senhor Lucca D.
S. exp0s as contribuicdes relativas a cortina arbdérea. Mencionou que foi solicitada a retirada dos trechos
gue mencionavam a atratividade de fauna, o atendimento as disposi¢des do érgao ambiental licenciador.
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Comentou que a Comissao e o Conselho haviam pontuado que a largura minima da cortina arbdrea estaria
definida nas outras leis. A senhora Joselaine T. recomendou a manutencado das redacgdes iniciais. Destacou
gue a fauna asseguraria o equilibrio ecoldgico da cortina e que sua dimensao visava mitigar os impactos
causados pelo uso industrial. Explicou que a largura minima da cortina arbdrea estava condizente com a
Lei de Uso e Ocupacdo do Solo. Ressaltou, que foram feitos ajustes terminoldgicos para compatibilizar
com a lei de Uso e Ocupacdo do Solo. O senhor Lucca D. S. apresentou a solicitacdo de aumento da
metragem para exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanga em condominios horizontais, de trinta e
seis mil para cinquenta mil metros quadrados, ou acima de cinquenta unidades. A senhora Joselaine T.
esclareceu que a exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanga apenas acima de cinquenta mil metros
guadrados impactaria significativamente a infraestrutura vidria. Explicou que a aplicacdo do instrumento
por meio de um numero fixo de unidades era inadequado pois o Estudo deveria contemplar a drea toda
do empreendimento, incluindo as dreas comuns e de circulagdo. Sugeriu o ajuste na redagdo que
consideraria o critério de cinquenta unidades, o que corresponderia a aproximadamente vinte mil metros
guadrados. O senhor Aldair P. discordou do parecer técnico do CINCATARINA, afirmando que os itens
discutidos entre a Comissao e o Conselho deveriam ser incorporados a lei. A senhora Joselaine T. ressaltou
gue a Comissdo e o Conselho teriam a autonomia para deliberar, mas a equipe técnica do CINCATARINA
deveria apresentar recomendac¢bes adequadas ao municipio. A senhora Angélica A. questionou quantos
lotes resultariam no limite de trinta e seis mil metros quadrados. O senhor Lucca D. S. informou que seriam
aproximadamente oitenta lotes, considerando o lote minimo de trezentos e sessenta metros quadrados.
Destacou a importancia de prever os parametros minimos para esses empreendimentos considerando as
situagbes mais extremas referentes ao adensamento. Com exce¢ao do senhor Aldair P. todos os
participantes aprovaram a exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanga para condominios horizontais
com drea superior a trinta e seis mil metros quadrados. O senhor Lucca D. S. apresentou a contribui¢cdo
gue propunha retirar a definicdo do tipo de muro nas divisas dos condominios horizontais. A senhora
Joselaine T. explicou que essa previsao ja constava em outras leis integrantes do Plano Diretor e que as
disposicGes deveriam ser coerentes entre elas. Recomendou a manutencado da redacao. O senhor Benhur
A. questionou sobre quais seriam as disposicGes sobre o muro. A senhora Joselaine T. respondeu que no
Cédigo de EdificacOes estariam dispostas as questdes relativas a altura do muro e no Cédigo de Posturas,
sobre a utilizacdo de materiais que ndo fossem pontiagudos voltados a rua. O senhor Lucca S. exp6s a
contribuicdo referente as reservas legais. Comentou que a Comissdo e o Conselho solicitaram a
manutencdo das areas com declividade acentuada nas doacgdes de areas verdes. Apresentou a duvida da
Comissdo e do Conselho referente a utilizacdo da reserva legal excedente da porcentagem minima de
doacdo para dareas verdes. A senhora Joselaine T. esclareceu a diferenca entre area verde e reserva legal
e propos ajustes, permitindo computar até cinquenta por cento da reserva legal como area verde, desde
gue atendida a declividade adequada. O senhor Aldair P. prop6s que toda a reserva legal fosse convertida
em area verde. A senhora Joselaine T. explicou que, nesse caso, a drea verde deveria corresponder a vinte
por cento, equiparando-se a reserva legal. A senhora Angélica A. questionou quais eram os critérios para
a caracterizacao das areas verdes. O senhor Lucca D. S. informou que os requisitos eram: a declividade
inferior a dez por cento e conformidade com os pardmetros da zona. Os membros da Comissdo e do
Conselho aprovaram a permissao de até cinquenta por cento da reserva legal no computo das areas
verdes. O senhor Aldair P. registrou voto contrario a proposta. O senhor Lucca D. S. expds a contribuicao
referente ao aumento da declividade maxima das dreas verdes de dez por cento para vinte por cento.
Comentou que os membros haviam proposto a possibilidade de que uma parte do terreno tivesse a
declividade de dez a quinze por cento e que o resto do lote tivesse a permissdo de apresentar declividade
superior, com o limite de trinta por cento. A senhora Joseline T. justificou que o valor de dez por cento
visava garantir a acessibilidade, mas, para atender a demanda, foram realizados ajustes que permitissem
a terraplenagem e que admitissem parte da area com a inclinacao de até trinta por cento. A Comissdo e
o Conselho concordaram com a recomendacdo. O senhor Lucca D. S. apresentou a contribuicdo referente
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a possibilidade de compensagao de area verde fora do condominio horizontal. A senhora Joselaine T.
esclareceu que a contribuicdo ja estava incorporada na lei. A pedido da Comissdao e do Conselho, foi
agendada nova reunido para o dia vinte e sete de fevereiro de dois mil e vinte e seis, as oito horas, para
finalizar a andlise das contribuigdes relativas a minuta de lei de Parcelamento do Solo. O senhor Leonardo
B. encerrou a reunido as dezenove horas e cinquenta minutos do mesmo dia.

Préximos passos da Comissao de Revisao do Plano Diretor e do Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano:

1. Comparecer na reunido agendada para vinte e sete de fevereiro de dois mil e vinte e seis.
Préximos passos do Consdrcio Interfederativo Santa Catarina - CINCATARINA:

1. Comparecer na reuniao agendada para vinte e sete de fevereiro de dois mil e vinte e seis.




